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Warszawskie Biuro Audyt

Sprawozdanie

niezaleznego bieglego rewidenta z badania
rocznego sprawozdania finansowego
dla Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»ORLIK-JANTAR” NUMER KRS 0000263802

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego sprawozdania finansowego SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,ORLIK-JANTAR?”, z siedzibg w Warszawie, ul. Salamandry 3,
na ktore sklada sie:

bilans sporzadzony na 31 grudnia 2020 roku, wykazujacy po stronie aktywow
i pasywéw sume 151 335 981,01 zt.,

rachunek zyskoéw i strat za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020
roku wykazujace nadwyzke bilansowa (zysk netto) w kwocie 7 188 388,45 zt.,

rachunek przeplywéw pienieznych za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31
grudnia 2020 roku,

zestawienie zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia 2020 roku
do 31 grudnia 2020 roku,

informacja dodatkowa zawierajaca wprowadzeni do sprawozdania finansowego
i dodatkowe informacje i objasnienia.

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu oraz czlonkéw Rady Nadzorczej Spétdzielni

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,ORLIK-JANTAR” jest odpowiedzialny za
sporzadzenie, na podstawie prawidiowo prowadzonych ksiag rachunkowych
sprawozdania finansowego i za jego rzetelna prezentacje zgodnie z ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 217, ,ustawy
o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi oraz
innymi obowiazujacymi przepisami prawa a takze statutem Spoldzielni.

Zarzad jest rowniez odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktérg uznaje za
niezbedna, dla sporzadzania sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej
»ORLIK-JANTAR” oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia,
aby sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie

o rachunkowosci.

Warszawskie Biuro Audytu Sp. z 0.0. Zakres uslug: ’
03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 - badanie sprawozdan finansowych,
KRS 183721, kapitat zakladowy 50 tys. zl. - doradztwo w zakresie podatkéw, finansow,
tel. kom. 602 45 84 11, tel./fax. 022/619 89 00 rachunkowosci i zarzadzanla,
e-mail: z.zaluski@wba-audyt.pl - ekspertyzy ekonomiczno-finansowe,
- uslugowe prowadzenie ksiag rachunkowych

WWW www.wba-audvt.pl
i podatkowych



Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o tym, czy sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego Spoéldzielni zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy
o rachunkowos§ci i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci.

Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:

1/ ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz. 1415 ze
zmianami ,ustawa o bieglych rewidentach),

2/ Krajowych Standardow Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw
Badania przyjetych uchwala nr 3430/52a/2019 Krajowej Rady Bieglych
Rewidentéw z dnia 21 marca 2019 r.

Regulacje te wymagajq przestrzegania wymogoéw etycznych oraz zaplanowania
i przeprowadzenia badania w taki sposob, aby uzyskac¢ wystarczajaca pewnosc, ze
sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego znieksztalcenia.

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw
badania kwot i ujawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania
zalezy od osadu bieglego rewidenta, wtym od oceny ryzyka istotnego
znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem.
Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie kontroli
wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez
jednostke sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich
w danych okolicznosciach procedur badania, nie za§ wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej jednostki. Badanie obejmuje takZe ocene
odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnos$ci
ustalonych przez kierownika jednostki wartosci szacunkowych, jak rowniez ocene
ogblnej prezentacji sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci badanej
Spoéldzielni ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia spraw jednostki przez
Zarzad Spéldzielni obecnie lub w przyszloéci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia
wystarczajaca i odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia
Naszym zdaniem, zalgczone roczne sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spotdzielni
na dzien 31 grudnia 2020 roku oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od
1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku, zgodnie z majgcymi
zastosowanie przepisami ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami

(polityka) rachunkowosci,

b) zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, zgodnie z przepisami rozdzialu 2 ustawy z 29 wrze$nia 1994 r.

o rachunkowosci,

c) jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spéldzielni.



Uzupelniajgce objasnienie

Nie zglaszajac zastrzezenn do prawidlowosci i rzetelnosci zbadanego sprawozdania
finansowego stwierdzamy, Ze:

1/

2/

3/

4/

5/

6/

sprawozdanie finansowe za rok koficzacy sie na dzien 31.12.2019 r. wykazujace
sumy bilansowe w kwocie 93 499 467,36 zl. nie zostalo zatwierdzone przez
Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoéldzielni a zysk bilansowy w kwocie

5 396 802,45 zl. nie zostal podzielony.

Zarzad Spoéldzielni w oparciu przepisy zawarte w art. 90 ustawy z dnia 31
marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegblnych rozwiazaniach zwiazanych z
zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. poz. 568 ze zmianami) podjal decyzje o przesunieciu terminu
zwolania Walnego Zgromadzenia Czlonkéw w ciggu 6-ciu tygodni od dnia
odwolania stanu epidemii albo stanu zagrozenia epidemicznego,

warto$¢ netto budynkéw i funduszéw finansujacych je (ujeta w bilansie jako;
fundusz zasobowy, fundusze wkladéw mieszkaniowych i budowlanych oraz
fundusz z aktualizacji skladnikéw majatku) podlega korekcie celem
doprowadzenia ich wartosci do kwot odpowiadajacych wartosci wniesionych
wkladow budowlanych pomniejszonych o umorzenie.

Ustalenie dokladnej kwoty wartosci budynkéw z uwzglednieniem
przeksztalcenia lokali w prawo odrebnej wlasnosci - wymaga sporzadzenia przez
Spéldzielnie wyceny poszczegolnych lokali w oparciu o poniesione naklady oraz

ich inwentaryzacji,

zalegloSci z tytulu oplat eksploatacyjnych stanowig kwote 1 527 tys. zt co
stanowi 4,19 % do ogblnej kwoty oplat w Spotdzielni oraz naleznosci z okresu
sprzed 2020 r. dotyczace oplat bez zabezpieczen finansowych z tytuhu oplat
eksploatacyjnych i rozliczen ciepla na kwote 254 tys. zl.

Podejmowanie w roku 2020 dzialan windykacyjnych i zabezpieczajacych
ograniczone zostalo przez uchwalone przepisy ustaw zwiazanych z pandemia,

przeciwko Spédldzielni Mieszkaniowej ,ORLIK-JANTAR” i innym nie zostalo
zakonczone postepowanie sgdowe toczace si¢ z zaskarzenia przez kilku
czlonkéw Spéidzielni Mieszkaniowej ,Goclaw Lotnisko” i Spéldzielni
Mieszkaniowej ,ORLIK-JANTAR” uchwaty z 18 czerwca 2005 r. dotyczacej
podzialu Spétdzielni oraz wyroku Sadu Apelacyjnego z 8 pazdziernika 2013
roku. wydanego w przedmiotowej sprawie ktory zostal czeSciowo uchylony przez
Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 2016 r. (sygn. Akt I CSK 858/14),

Przed Sadem Okregowym Warszawa-Praga Wydzial Cywilny w Warszawie tocza
sie postepowania ze Spoéldzielnig Mieszkaniowg Goclaw-Lotnisko o wzajemne
roszczenia i rozliczenia z réznych okreséw sprawozdawczych.

Spoéldzielnia dochodzi roszczen o korekte wysokosci oplat za uzytkowane
wieczyscie gruntéw z tytulu zawyzenia wyceny nieruchomosci bedacej
podstawg do naliczenia oplaty rocznej.

Na ewentualne zabezpieczenie dochodzonych roszczenn w bilansie Spétdzielni
wystepuje zobowiazanie na kwote laczng 929 183,34 zl jako wplaty pobrane

w ramach oplat za lokale.



Dodatkowe informacje i objasnienia

Dodatkowe informacje i objasnienia stanowiace integralng cze§¢ sprawozdania
finansowego zostaly opracowane zgodnie z postanowieniami art. 48 ustawy

o rachunkowosci.
Sprawozdanie z dzialalnosci Spotdzielni
Odpowiedzialnosé Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Zarzad oraz czlonkowie Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowe] sg
odpowiedzialni za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami

prawa.
Odpowiedzialnosé¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania

z dzialalno$ci.

Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo
wydanie opinii, czy sprawozdanie z dzialalnosci zostalo sporzadzone zgodnie

z przepisami prawa oraz, ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
sprawozdaniu finansowym. Naszym obowiazkiem bylo takze zlozenie o§wiadczenia,
czy w Swietle naszej wiedzy o jednostce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnosci istotne
znieksztalcenia oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztalcenie.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Naszym zdaniem, informacje zawarte w sprawozdaniu z dziatalnosci Spétdzielni za
rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku uwzgledniaja
postanowienia art. 49 Ustawy o rachunkowoséci i sa zgodne z informacjami

zawartymi w zbadanym rocznym sprawozdaniu finansowym.
Ponadto, w Swietle wiedzy o Spéldzielni i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego
badania nie stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnosci Spéldzielni istotnych

znieksztalcen.

Zbigniew Zaluski
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Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 13.01.1998 r.)

z Zbigniew Feliks

Warszawa, dnia 22.03.2021 r.



